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Rendelkezdé rész

A Kuria a F6varosi Torvényszék 44.Pf.633.283/2015/10. szami jogerds
itéletét a fellilvizsgalattal tamadott részében hatédlyaban

fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. és a

ITI. rendld alperesnek személyenként 50.000 (Otvenezer) forint
felilvizsgédlati eljéarési koOltséget és az allamnak felhivéasra
484.000 (Négyszaznyolcvannégyezer) forint le nem rétt

feltilvizsgdlati eljarasi illetéket.

A Kuria megallapitja, hogy a felperest képviseld parfogd lgyvéd
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dija a teljes egészében pervesztes felperes terhére esik.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A Tandcs VB lakéstgyi osztdlya a 257/87. szadmi hatdrozatédval az R.
ut 3/a. foldszint 1. szém alatti egyszobéas, komfort nélkiili tanécsi
bérlakas bérléjéiil a felperest jeldlte ki. A felperes aki bérldéként
az Ingatlankezeld Vallalattal (IKV) mint bérbeaddéval 1988. januar
25-én lakasbérleti szerzdédést kotott a perbeli lakdsra. Az ingatlan
tulajdonosa 1951 ¢éta a II. rendd alperes, 1978 o6ta a III. rendd
alperes az 1ingatlan vagyonkezeldje. 2013 oktdébere o6ta semmilyen
szolgaltatds nincs a lakésban.

A felperes 2013 juliusédban lakasvasarlasi szandékat kozolte az I.
rendd alperes Lakasgazdalkodasi Osztéalyaval. Kérte a
hozzadjarulédsukat az ingatlan megvasarlasdhoz, miutédn az 1992. évi
onkormanyzati rendelet alapjan az Onkormédnyzati bérlemények bérldi
megvasarolhatjdk bérleményilket az ingatlan forgalmi értékének 10%-
ért. A Lakédsgazdalkodédsi Osztaly vezetdje a 2013. julius 4-én kelt
vadlaszlevelében arrdl téjékoztatta a felperest, hogy a R. ut 3/a.
szédm alatti ingatlan a II.rendd alperes tulajdona, az ezen a
helyrajzi szémon alldé éplletekben 1évé lakdsok értékesitésére nem
kertilhet sor, hiszen nem az Onkormanyzat a tulajdonos. Tovabbi
tdjékoztatdsa szerint az érintett lakasokbdl wvalamennyi bérldét
kihelyeznek, és az 6nkorményzat kezdeményezi az ingatlan
visszaadéasat a ITT. rendli alperes vagyonkezeld részére. A
Lakasgazdalkodéasi Osztéaly cserelakésokat ajanlott fel a
felperesnek, majd a felperes a B. Ut 12. V. emelet 2. szami lakést
megtekintette, és elfogadta, azzal a feltétellel, hogy holtig tartd
haszonélvezeti jogot, illetéleg rogzitett lakbért kap.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes mdbédositott keresetében kérte annak megédllapitaséat, hogy
a Dbérleti szerzddés érvénytelen. Kérte kotelezni az I. rendd
alperest a kereset benyljtasatdl szamitott Ot évre visszamendleg a
részérdl teljesitett lakbér és annak kozépardnyos 1détdl szamitott
késedelmi kamatédnak visszafizetésére, Jjogalap nélkiili gazdagodas
cimén. Tovabba a Polgari Torvénykdnyvrdl szoéld 1959, évi  IV.
térvény (régi Ptk.) 121.§-4ban foglaltakra alapitottan kérte annak
megallapitasat, hogy a perbeli lakas tulajdonjogat elbirtoklas
jogcimén megszerezte, és kérte ennek ingatlan-nyilvantartési
bejegyzését, valamint a III. rendd alperes javara fenndlld kezeldi
jog torlését.

Az TI. rendld alperes a mbédositott kereset elutasitéasat kérte.
Védekezése szerint a lakasbérleti szerzd&ddés érvényesen létrejott.
Hivatkozott arra, hogy ha nem jott létre érvényesen a szerz8dés a
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felek kozott, akkor a felperes haszndlati dijat koteles fizetni a
tulajdonosnak. Az elbirtokléds korében arra hivatkozott, hogy a
sajatjakénti birtoklds nem valdésult meg, a felperes mindvégig
tudta, hogy bérldéként haszndlja az ingatlant.

A IT. rendd alperes a kereset elutasitésat kérte arra
hivatkozassal, hogy a II.rendd alperes neve nevében kotott
bérbeadbdként bérleti szerzddést, igy az érvényes. Az elbirtokléas
egylittes feltételei szerinte sem allnak fenn.

A TIII. rendd alperes ugyancsak a kereset elutasitédsat kérte.
Hivatkozadsa szerint a perbeli ingatlan a III. rendld alperes-
nyilvantartds szerinti térképen a vastti palya része. Ervelése
szerint az dllam kizardlagos tulajdonéban alloé ingatlan
forgalomképtelen, ez Onmagdban kizdrja az elbirtoklast. Ezen kivil
- érvelt tovabbd - az elbirtokléds egylittes feltételei fenndllasénak
hidnydban sincs lehetdéség a tulajdonjog ezen a cimen torténd
megszerzésére.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsb6fokl birdsdg itéletével kotelezte az I. rendd alperest, hogy
15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 559.941 forintot és ennek
2011. julius 15-tél a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari
félév elsé napjan érvényes Jjegybanki alapkamattal megegyezd mértéku
kamatat. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birdsdg megédllapitotta, hogy a perbeli ingatlannak az
I. rendl alperes sem tulajdonosa, sem kezelbdje nem volt, ezért a
felperes és az I. rendld alperes kozotti lakasbérleti szerzdédés
érvénytelen. Megdllapitotta, hogy a felperes 2009. aprilistdl 2014.
drpilisig Osszesen 559.941 forint bérleti dijat fizetett ki,
amelyre a régi Ptk. 237.§ (1) bekezdése alapjan a felperes joggal
tart igényt. A régi Ptk. 121.§ (1) bekezdése korében tgy foglalt
4ll4st, hogy nem sajatjaként birtokol az, aki tudja, hogy a dolgot
bérldéként tartja a birtokdban. Ehhez képest ramutatott, hogy a
felperes mindvégig bérlé wvolt, a Jjogcimes haszndlat pedig az
elbirtoklast kizarja. Ezen tulmenden azt Aallapitotta meg, hogy a
perbeli ingatlan a vasUti pélya része, ennek kovetkeztében a
perbeli lakds mint az allam kizardlagos tulajdona, részlegesen
forgalomképtelen.

A felperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokt birdsdg itéletével
az elséfoku birdsdg itéletének nem fellebbezett részét nem
érintette, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyta. Az elséfoku
birbésag altal megallapitott tényallést itélkezése alapjaul
elfogadta, és egyetértett az arra alapitott dbéntéssel is. A
fellebbezés kapcsan kifejtettek szerint a felperes jogi képviseldje
12/F/2. sorszam alatti eldkészitd iratédban foglalta Ossze
keresetét. Ennek alapjan egyértelmlien megadllapithatdé, hogy a
felperes kizardélag az abban felsorolt kérelmeket tartotta fenn,
amelyeket az elséfokl birbdsdg itélete pontosan tartalmaz, dontése
pedig teljes kortien kiterjedt azokra. Alldspontja szerint a
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fellebbezésben felhozott kérelmek a Pp. 247.§ (1) Dbekezdésében
foglalt keresetvaltoztatds tilalmdba Utkodznek, s miutan Ujabb
kereseti kérelmek eldterjesztésére a masodfokt eljdradsban nincs
lehetd&ség, ezért az e kérelmekben foglaltak érdemi vizsgadlatdra nem
kerilhetett sor.

Egyetértett az elséd6foku birdésdggal abban, hogy az elbirtoklés
feltételei nem 4&llnak fenn, a sajatjakénti Dbirtoklads hiénya,
valamint a perbeli ingatlan forgalomképtelensége miatt [régi Ptk.
121.8 (4) bek.,172.§ d) pont, 173.§ (1) bek.].

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen a felperes élt feliilvizsgdlati kérelemmel,
amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését és az elsbd6fokl birdésag Uj
eljaréasra és aj hatérozat hozataldra utasitésat kérte. A
fellebbezéssel egyezden elbadott megismételt érvelése szerint a
2014. 4prilis 9-én eldéterjesztett kereseti kérelmében arra kérte az

elséfokt birdsdgot, hogy elsbébdlegesen kotelezze az I. rendd
alperest 5.400.000 forint megfizetésére, mésodlagosan biztositson
cserelakast (az R. ati lakassal azonos alapteriiletd és

komfortfokozatt lakédsra tartott igényt), harmadlagosan kérte annak
megadllapitésat, hogy az R. Ut 3/a. foldszint 1. szam alatti
lakédsingatlan tulajdonjogét elbirtoklds jogcimén megszerezte.
Allitéasa szerint 2014. oktdber 31-én a jogi képviseldje
keresetpontositds cimén a fenti kereseti kérelmeket egészitette ki,
és kérte tovdbbad annak megdllapitédsat, hogy a bérleti szerzddés
érvénytelen, valamint a kifizetett bérleti dij visszafizetésére
tartott igényt az I. rendd alperessel szemben. Ervelése szerint
ebben a Dbeadvadnyban az eredeti - elsbdleges és masodlagos -
kereseti kérelmétdl nem 4&llt el, hanem Ujabb kereseti kérelmet
terjesztett eld. Sérelmezte, hogy az elsédfokl birdsdg itéletében az
elsédleges és a méasodlagos kereseti kérelmérél nem dontott,
tovabbéa, hogy a mésodfokt birdsdg ezt, a Pp. 213.S (1) bekezdésébe
utkozé hibat nem orvosolta. Ez szerinte olyan lényeges eljaréasi
szabdlysértés, amely miatt szlkséges az elséfoku eljaréas
megismétlése.

Az I. és a III. rendd alperes felilvizsgalati ellenkérelme a
jogerds itélet hatédlydban vald fenntartdséra iranyult.

A Karia doéntése és jogi indokai

A feltlvizsgalati kérelem nem alapos.

A fellilvizsgalati kérelemnek mint rendkivili perorvoslatnak az
alapja a Pp. 270.§ (2) bekezdése szerint a jogszabalysértés, amely
anyagi jogi vagy eljaradsjogi Jjogszabalysértés egyarant lehet. Az
utdébbi azonban a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 275.§ (3) bekezdése
szerint csak abban az esetben alapozza meg, ha annak az igy érdemi
elbirdlasara is lényeges kihatédsa volt.

A felperes eljarasi szabdlysértésként a Pp. 213.§S (1) bekezdésében
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foglaltak megsértését &llitotta. A Pp. 213.§ (1) bekezdése szerint
az itéletben foglalt doéntésnek ki kell terjednie a perben
érvényesitett valamennyi kereseti kérelemre. A felperes eldbadésa
annyiban megfelel a wvaldésagnak, hogy a 2014. januar 28-4n
benyajtott keresetlevelében elsédlegesen 5.400.000 forint
megfizetésére kérte kotelezni az I. rendld alperest a Dbérlemény
forgalmi értékeként, mésodlagosan cserelakds Dbiztositédsat kérte,
harmadlagosan elbirtoklads jogcimén kérte megdllapitani a perbeli
lakdsingatlan tulajdonjogédnak megszerzését. A 6.P.XI.21.532/2014/9.
szamt Jjegyzdékdnyvben a felperes keresetét oly mbédon tartotta fenn,
hogy az I. rendd alperest a ,bérlemény leadasa fejében" 5.400.000
forint megfizetésére kérte koOtelezni, wvalamint az elbirtoklés
irdnti keresetet is valtozatlanul fenntartotta.

A  felperes a késébbiekben, a 2014. oktdéber 31l-ei eld8készitd
iratdban - 12/F/2. sorszadm alatt iktatva - csatolt ugyvédi
meghatalmazast dr. P. J. A. Jjogi képviseldétdl. A felperes ennek az
elékészitd iratnak a 4. oldalédn taxativ felsorolédst adva foglalta
bssze a kereseti kérelmét. Eszerint kérte annak megdllapitaséat,
hogy a bérleti szerzdédés érvényesen nem jott létre a felek kozott,
ezért a keresetlevél benyujtéasatdl ot évre visszamendleg kérte
visszafizetni az &ltala teljesitett befizetéseket Jjogalap nélkili
gazdagodads cimén, tovabba kérte, hogy a birbdésdg elbirtoklés
jogcimén adja a tulajdondba a lakastulajdon 1/1 tulajdoni héanyadat,
és kérte a Jjogban bekoOvetkezett valtozads ingatlan-nyilvantartéasi
dtvezetését. Erre terjesztette eld érdemi ellenkérelmét az I. és
ITII. rendd alperes.

A keresetvaltoztatds lehet a kereset mbdédositasa - ahol a fél az
eredeti kereseti kérelme helyett egy méasikat terjeszt eld - vagy a
kereset kiterjesztése, amikor az eredeti kereseti  kérelmét
fenntartja, azt kiegésziti Uj kereseti kérelemmel. Jelen perben a
felperes a Pp. 146.§ (1) bekezdése alapjan mbédositotta keresetét,
hiszen az I. rendd alperessel szemben az eredetileg kovetelt
bérleti jog megvaltdsa helyett teljesen mas Jjogcimet, a bérleti
szerz&dés érténytelenségét Jjeldlte meg és a Jogalap nélkil
kifizetett bérleti dij visszafizetését kérte a birdsagtdl. Ennek
alapjan egyértelml, hogy a felperes a mbddositott keresetében a
kordbbi keresetében foglaltakat nem tartotta fenn, és UJ keresetet
adott eld.

Ebb&1 kovetkezbden az elsbdfokl birdsag itéletbe foglalt doéntése
kiterjedt a felperes perben érvényesitett valamennyi kereseti
kérelmére: megallapitotta, hogy a lakasbérleti szerz8dés
érvénytelen és az eredeti 4&allapot helyredllitdsa korében a régi
Ptk. 237.S (2) bekezdése alapjan kotelezte az I. rendld alperest a
felperes altal kifizetett Dbérleti dijak visszafizetésére. Az
elbirtoklds jogcimére alapitott keresetet pedig annak a régi Ptk.
121.S§ (1) bekezdésében foglalt egyiittes feltételei hidnyara
hivatkozédssal utasitotta el.

A felperes az elséfokl itélet ellen benyUjtott fellebbezésében a
keresetét megvaltoztatva ismételten kérte a lakés forgalmi
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értékének megfizetését, vagy masodlagosan cserelakds biztositaséat.
Ehhez képest a mésodfokt birdésdg helytdlldéan mondta ki, hogy a
kereset megvaltoztatasara a masodfoku eljéaras soran nincs
lehetéség, a felperes uj keresete a Pp. 247.S (1) Dbekezdésében
foglalt keresetvaltoztatas tilalmdba Utkdzik.

A mésodfokl birdésdg az elsédfoku birdsdg itéletét a nem fellebbezett
részében - érvénytelenség megadllapitidsa és a Dbérleti dijak
visszafizetése - nem érintette; fellebbezett rendelkezését - a régi
Ptk. 121.§ (1) bekezdése korében - helybenhagyta, annak helytalld
indokaira visszautalva a Pp. 254.S (3) bekezdése alapjéan.
Mindezekre figyelemmel a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésének
nincs indoka. Mivel a Jjogerds itélet a felllvizsgadlati kérelemben
hivatkozott eljaradsi szabadlyt nem sérti, azt a Karia a Pp. 275.§
(3) bekezdése alapjan hatédlyaban fenntartotta.

Zard rész

A pervesztes felperes a Pp. 270.§8 (1) bekezdése szerint
alkalmazandd Pp. 78.§8 (1) bekezdése alapjdn koteles megfizetni a I.
és a III. rendld alperes felilvizsgadlattal felmertilt eljarasi

koltségeit. A felperes az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem
rott  felilvizsgdlati eljarasi 1illeték megfizetésére a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13.S (2) bekezdése alapjan koteles.

A felperest képviseld parfogd lgyvéd dijadnak megdllapitasédrdl és
kiutalaséardél a 2007. évi CLI. torvénnyel mddositott 2003. évi LXXX.
torvény 62.S-a szerint a jogil segitségnyujtd szolgdlat hatdroz az
elsé6foku birdsdg értesitését kovetden. Annak viselésérdl a Kuaria a
Pp. 270.S (1) bekezdése szerint alkalmazott Pp. 87.§ (2) bekezdése
alapjdn a Pp. 78.S (1) bekezdésében foglaltak figyelembevételével
rendelkezett.

A Kuria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése
szerint targyaldson kivil biralta el.

Budapest, 2016. szeptember 30.

Dr. Orosz Arpad s.k. a tandcs elndke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biréd
Agnes s.k. el&adé biréd, Dr. Kiss Gabor s.k. bird



